TOA AN NHAN DAN TINH CA MAU CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
Poc lap - Tw do - Hanh phuc

Ban 4n s6: 370/2024/DS-PT
Ngay: 13-9-2024
V/v Tranh ché‘ip: hop déng mua ban
nha ¢ va hop dong chuyén nhuong
quyén st dung dat

NHAN DANH
NUOGC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH CA MAU
- Thanh phéan Hpi dong xét xi¢ phiic thim gom cé:
Tham phén - Chii toa phién toa: Ong D6 Cao Khanh.
Céc Tham phén: Ong Pang Minh Trung;
Ba Hoang Thi Hai Ha.
- Thir ky phién toa: Ba D6 Thi Hong Nhi - La Thu ky Toa an nhan dan tinh
Ca Mau.

- Dat dién Vién Kiém sat nhan dan tinh Ca Mau tham gia phién toa: Ba Lé
Thi Mau - Kiém sat vién.

Trong cac ngay 12 va 13 thang 9 nam 2024, tai tru s& Toa an nhan dan tinh
Ca Mau xét xtr phtic tham cong khai vu 4n dan su thu 1y so: 178/2024/TLPT-DS
ngay 24 thang 6 nim 2024 vé viéc “Tranh chap hop dong mua ban nha & va hop
dong chuvén nhwong OSDD”.

Do Ban 4n dan su so tham so6: 88/2024/DSST ngay 08 thang 05 nam 2024 cua
Toa an nhan dan thanh pho Ca Mau, tinh Ca Mau bi khang céo.

Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xtr phuc tham so: 223/2024/QD-PT ngay
16 thang 07 nam 2024, gitra cac duong su:

Nguyén don:
1. Cong ty TNHH X;

Dia chi tru s6: Puong s6 A, Khu tai dinh cu P, phuong D, thanh phé C, tinh
Ca Mau.

Nguwoi dai dién theo phép lugt: Ong Phan Bao D — Giam doc.

Ngueoi bao vé quyén loi ich hop phéap nguyén don: Luat su Tran Chi T — Luat
su Chi nhanh Cong ty L va Cong su tai Ca Mau.

2. Ba Lam Thanh H. Sinh nam: 1990;
3. Ong Phan Bao D, sinh nam: 1985.
Cung cu tru tai: SO A, duong P, khom B, phuong I, thanh phd C, tinh Ca Mau.



- Nawoi dai dién theo ity quyén ciia nguyén don: Ong Pao Cong K, sinh nam
1964; cu tru tai: S6 A, duong L, khém G, phuong H, thanh pho C, tinh Ca Mau
(theo giay uy quyén ngay 02/6/2023).

Bi don: Ba Lé Thanh T1, sinh nim 1983; cu tri tai: Puong s6 D, khom D,
phuong D, thanh pho C, tinh Ca Mau.

- Nguoi dai dién theo iy quvén cia bi don: Ong T6 Vi HI, sinh nam 1978;
cu tri tai: Duong s6 D, khom D, phuong D, thanh pho C, tinh Ca Mau (theo giay
uy quyén ngay 23/06/2024).

Nguwoi cé quyén loi va nghia vu lién quan:

1. Ong T6 Vi1 H1, sinh nam 1978;

2.BaLeé Th1t M.

Cung cu tra tai: Puong s6 D, khom D, phuong D, thanh pho C, tinh Ca Mau.
Nguwoi khang cdo: Ba Lé Thanh T1, sinh nam: 1983 — La bi don.

Ong T6 Vil HI; ong Pao Cong K va Luat su Tran Chi T c¢6 mat tai phién
toa.

NOI DUNG VU AN:

Theo don khaoi kién, trong qua trinh giai quyét vu an va tai phién toa, nguyén
don trinh bay:

Cong ty TNHH X (viét tat 1a Cong ty X) co ky két hop dong hop tac s6 05-
S/HPHTKD ngay 05/5/2022 véi 6ng Phan Bao D, ba Lam Thanh H dé thoa thuan
hop tac tim kiém khach hang va ky hop dong dat coc, chuyén nhuong — ban tai san
nha & hinh thanh trong twong lai tai thira dat sd 567, t& ban do 02 toa lac duong s
D, khom D, phuong D, thanh ph6 C. Theo d9, ty 1& gop von cua 6ng D, ba H la
90% va Cong ty X la 10%.

Ngay 01/7/2022, Cong ty X co6 ky hop dong dit coc voi ba Lé Thanh T1 cu
thé thoa thuin mua ban phén dat va can nha & hinh thanh trong twong lai thuoc
thtra s0 567, to ban do s6 02 (L6 dat s6 53) toa lac tai khom D, phuong D, thanh
pho C theo gidy chimg nhan quyén st dung dat (viét tit la QSDD) dung tén ong
Phan Bao D, ba Lam Thanh H. Sau khi ky hop dong thi ba T1 da dat coc so tién la
150.000.000 d6ng. Nha & tai thoi diém ky hop dong dit coc thi da khoi cong va
xay dung xong phan tho.

Dén ngay 19/9/2022, Cong ty X ky hop dong mua ban nha hinh thanh trong
twong lai s6 19/2022-HPKT-TD (viét tat 1a Hop dong s6 19) véi ba Lé Thanh T1.
Theo d6 Hop dong s6 19 thé hién giay phép xay dung dién tich san 168m?2. Gia
thoa thuan chuyén nhuong toan bd nha va dat 1la 2.400.000.000dong. Thoi han
thanh toan cu thé:

- Lan 1: Thanh toan s6 tién 150.000.000d6ng ke tir thoi diem dat coc.

- Lan 2: Thanh toan so tién 640.000.000d6ng ngay khi k¢ hop dong mua ban
nha.



- Lan 3: Thanh toan s6 tién 1.610.000.000dong ngay khi nhan so6 c6 gin tai
san da sang tén theo quy dinh.

Cung ngay 19/9/2022 cac bén c6 ky phu luc hop dong dé bo sung hop dong s6
19/2022, cu thé: Bén Cong ty X sé ban giao nha, giay chirmg nhan QSDD cung thoi
diém va bén mua sé& thanh toan theo phuong an nhu sau:

- Thanh toan ngay sau khi ky hop dong chuyén nhuong. Néu vay qua ngan
hang thi ky hop dong ba bén c6 quyét dinh cho vay va giai ngan tir ngan hang.

Sau khi ky hop dong mua ban nha thi ba T1 da thanh toan thuc té cho bén
Cong ty X so tién 540.000.000 dong, mic du Cong ty ra 02 Phiéu thu cung ngay
19/9/2022 véi tong so tien 640.000.000 dong, nhung phiéu thu 100.000.000 dong
la Phiéu thu theo hinh thtrc khuyén mai giam gia chr Cong ty khong c6 nhan so
tién nay.

Ngay 16/10/2022 Cong ty X di ban giao nha, dat cho ba T1 quan Iy, str dung
dén nay:.

Pé hop thuc hoa viec sang tén cho ba T1, ngay 17/11/2022 tai Phong C, bén
chuyén nhuong 6ng Phan Bao D, ba Lam Thanh H va bén nhan chuyén nhuong ba
Lé Thanh T1 da ky Hop dong chuyén nhuong QSDD dién tich 60m? va tai san gan
lién véi dat 1a nha &, tong dién tich san 158,08m?, tong dién tich xay dung 54m?2,
thudc thira dat s6 567, to& ban do so6 02, toa lac tai khém D, phuong D, thanh phé C,
tinh Ca Mau. Gia chuyén nhuong d6i bén théa thuan chi ghi véi muc gia
1.500.000.000 dong dé giam thué. Ngay 21/11/2022, Chi nhanh Van phong dang
ky dat dai thanh pho C (goi tat la Chi nhanh VPDKDD TPCM) da dang ky bién
dong sang tén quyen st dung dat va tai san gan lién véi dat trén cho ba Lé Thanh
T1.

Doi véi dién tich xay dung thuc té la 158,08m? ¢ thay doi so véi hop dong
mua ban nha 1a 168m? 1a do qua trinh xay dung c6 thay doi thiét ké, viéc thay doi
da the hién tai hop dong chuyén nhuong QSDP nhung phia ba T1 khong co ¥ kién
gi vé thay doi nay.

Nhu vy, qué trinh thuc hién hop dong, phia Cong ty X da hoan thanh nghia
vu la hoan tat thu tuc phap 1y sang tén va da ban giao nha, dat cho ba T1 nhung ba
Tl van chua thuc hién nghia vu thanh toan s6 tién con no dot 3 la
1.610.000.000d6ng.

Vao cac ngay 03, 05, 19, 28/12/2022 Coéng ty X co6 gui cac thong bao dén ba
Lé Thanh T1 yéu cau thanh toan so tién con lai cho Cong ty la 1.610.000.000d.
Néu sau 90 ngay ké tir ngay guri thong bao ngay 05/12/2022 ma ba T1 khong thanh
toan, Cong ty sé tién hanh huy hop dong va thu hdi tai san, sau khi trir cac khau
hao, hao hut lién quan va boi thuong thiét hai. Pén thoi diém hién nay ba T1 van
khong thanh toan s6 tién 1.610.000.000d cho Coéng ty la vi pham khoan 2 Diéu 8,
Diéu 9 ciia Hop dong s6 19/2022-HPKT-TD ngay 19/9/2022 va Phu luc hop dong
ngay 19/9/2022 lam anh huong dén quyeén loi cia Cong ty X, ong D, ba H.

Nay Cong ty X yéu cau huy hop dong mua ban nha hinh thanh trong twong lai
s6 19/2022 ky ngay 19/9/2022 giita Cong ty X véi ba Lé Thanh T1. Ong Phan Bao
D, ba Lam Thanh H yéu cau huy hop dong chuyén nhuong QSDD ky giita éng D,
ba Hvéi ba Lé Thanh T1 vao ngay 17/11/2022 tai Phong cong chimg Dat Miii.
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Budc ba T1 tra lai cin nha va dat thuoc thira s6 567, to ban d6 so 02 toa lac duong
s6 D, khom D, phuong D, thanh pho C cho Cong ty X, 6ng D, ba H dé 6ng D, ba H
tiép tuc thuc hién hop dong hop tac véi Cong ty X. Cong ty X dong ¥ hoan lai so
tién nhan trude cho ba T1 sau khi trir khoan tién hao mon nha 1a 690.000.000dong -
32.000.000d6ng = 658.000.000dong. Tai phién toa so tham, nguyén don thay doi
yéu cau, dong ¥ thanh toan so tién da nhan cua bi don 1a 690.000.000d6ng, khong
yéu cau khoan tién khau hao tai san co dinh 1a 32.000.000d6ng.

Tai don phan t6 ciia bi don, cac loi khai ciia dai dién bi don ciing la nguoi cé
quyén loi, nghia vu lien quan la ong 16 Vit H1 trinh bay trong qua trinh giai quyét
vu dn, diroc bé sung tai phién toa thé hién:

Vao ngay 01/7/2022, ba Lé Thanh T1 va Cong ty X ¢6 thoa thuan mua ban
nha hinh thanh trong twong lai tai phan dat c6 dién tich 60m? thudc thira s6 567, to
ban do 02, toa lac khom D, phuong D, thanh phé C vd1 gia théa thuan nha, dat la
2.400.000.000d6ng. Vé thoa thuan ky hop dong dit coc, hop dong mua ban nha
hinh thanh trong tuong lai, hop dong chuyén nhwong nhu phia dai dién nguyén don
da trinh bay la dung. D6i véi dién tich san x4y dung tai hop dong mua ban thé hién
la 168m? nhung giay ching nhan QSDD chi thé hién dién tich san la 158,08m?.

Qua trinh thue hién hop dong, phia ba T1 da thanh toan cho Céng ty X du so
tién theo lan thanh toan dot 1, 2 tai cac phiéu thu ngay 01/7/2022, 19/9/2022 véi
tong so tién la 790.000.000d6ng. Chi con no thanh todn dot 3 véi s6 tién la
1.610.000.000d0ng. Pén ngay 16/10/2022 thi ba T1 nhan nha, dat ban giao tir phia
Cong ty. Ngay 05/12/2022, ba T1 duoc Cong ty thong bao di co gidy chirmg nhan
QSDD va yéu cau thanh toan dot 3. Tuy nhién, khi ba T1 yéu cau duoc xem va xin
photo giay chirng nhan QSDD d&é thuan tién giao dich véi Ngan hang vay tién thi
phia Cong ty va ong D khong dong y. Tir ngay 17/12/2022 dén ngay 24/12/2022
thi phia Cong ty ¢6 lién hé vo1 ba Tl dé thoa thuan vé 1ai suat cham tra va budc
phai thanh toan cham nhat la 30 ngay ké tir ngay 24/12/2022 nhung ba T1 khong
dong y do thoi diém nay gidp tét nguyén dan nén khong tim duwoc Ngan hang dé
vay tién c6 nguon thanh toan.

Sau d6 dén ngay 29/12/2022, phia Cong ty da tu v lién hé cham dut hop dong
dién, nude sinh hoat dbi véi gia dinh ba T1. Su viéc di duoc trinh bao dén Cong an
phuong D1 va Cong an thanh phd C xur Iy xac dinh khong c6 dau hiéu hinh su.
Ngoai ra, tir khi tiép nhan cin nha thi qua trinh stt dung c6 nhiéu hang muc bi hu
hong nhu twdong giéng troi va bén trong nha tang 1 bi thim nude, tran thach cao bi
tham nuéc nhiéu chod, hé thong nudce sinh hoat bi nhiém mui... Phia ba T1 ¢6 nhiéu
lan lién hé Cong ty khac phuc nhung Cong ty khong thuc hién.

Nay ba T1 khong dong v theo yéu cau nguyén don vé viéc yéu cau huy hop
dong mua ban nha s6 19/2022 ky ngay 19/9/2022 giita Cong ty X véi ba T1 va hop
dong chuyén nhuong QSDD ky ngay 17/11/2022 gitta éng D, ba H véi ba T1. Bi
don yéu cau duogc tiép tuc thuc hién hop dong mua ban nha & s6 19/2022, dong ¥
thanh to4n so tién con no dot 3 1a 1.610.000. OOOdE)ng nhung phai doi trir so tién
khac phuc nhtrng hang muc hu hong theo két qua kiém dinh la 9.495. OOOdong cung
voi chi phi kiém dinh 1a 41.658. OOOdong Bi don c6 yéu cau phan to6 yéu cau
nguyén don giao lai ban chinh giay chimg nhan QSDP va tai san gan lién véi dat
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cho ba T1. Tai phién toa, bi don khong yéu cau giit lai s6 tién bao hanh 1a 10% gia
tr1 hop df‘)ng. DPébi véi dién tich xay dung thuc té 1a 158.0m2 ¢o thay doi so v§i hop
dong mua ban nha thé hién la 168m? thi bi don khong c6 ¥ kién gi vé thay doi nay,
théng nhat véi dién tich xay dung thuec té.

Tai Ban an dan sw so tham sé: 88/2024/DSST ngay 08 thang 05 nam 2024
ctia Toa an nhan dan thanh phé Ca Mau, tinh Ca Mau da quyét dinh (tom tdt):

Tuyen xu:
1. Chap nhan yéu cau khoq kién cua nguyen don la Cong ty TNHH X, ong
Phan Bao D, ba Lam Thanh H vé viéc yéu cau:

Huy hop déng mua ban nha hinh thanh trong twong lai s6 19/2022 k¥ ngay
19/9/2022 gitta Cong ty TNHH X véi ba Lé Thanh T1 d6i vé6i can nha (theo gidy
phép xay dung s6 202/GPXD ngay 26/3/2021) bao gom quyén st dung dat thudc
thira sd 567, to ban do sb 02, dién tich 60m? toa lac phuong D, thanh phé C, tinh
Ca Mau.

Huy hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat ky gitta ong Phan Bao D, ba
Lam Thanh H véi ba Lé Thanh T1 vao ngay 17/11/2022 tai Van phong C1 (theo so
cong chimg 786, quyén s6 04/2022 TP/CC-SCC/HPGD) d6i véi phan dat va tai
san gz‘in lién vGi dat thude 567, t& ban d6 sé 02, dién tich 60m? toa lac phuong D,
thanh pho C, tinh Ca Mau.

2. Bugc ba Leé Thanh T1, ong T6é Vi HI, ba Lé Thi M c¢6 trach nhiém di doi
tai san dé giao lai can nha c6 dién tich xay dung 54m?2 dién tich san 158,0m? va
phén dat co dién tich 60m? thudc thira s6 567, t& ban d6 02 (theo Ban d6 dia chinh
2009 thudc mot phé’in thtra s6 70, to ban do 02) toa lac tai khom D, phuong D,
thanh ph6 C cho Céng ty TNHH X, 6ng Phan Bao D, ba Lam Thanh H (¢é vi i,
tir can theo Ban vé hién trang ngay 17/8/2023 cua Cong ty INHH P).

3. Cong ty TNHH X c6 nghia vu hoan lai cho ba Lé Thanh T1 so tién da
thanh toan la 690.000.000d6ng (sau trim chin muoi triéu dong).

4. Ong Phan Bao D, ba Lam Thanh H c6 quyén lién hé véi Co quan nha nudc
c6 tham quyén dé tién hanh thu tuc dang ky diéu chinh lai quyén st dung dat theo
quy dinh (Kem theo Ban vé hién trang ngay 17/8/2023 cua Cong ty TNHH P).

5. Khong chap nhan toan bd yéu cau phan t6 cia ba Lé Thanh T1 vé viéc yéu
cau nguyén don giao lai ban chinh giady chimg nhan quyén st dung dat s6 DI
156814 dung tén Phan Bao D, Lam Thanh H di diéu chinh bién dong chuyén
nhuong cho ba Lé Thanh T1 ngay 21/11/2022 va budc Cong ty TNHH X khic
phuc nhitng hang muc hu hong theo kiém dinh ctia Trung tim kiém dinh s& xay
dung véi so tién 1a 9.495.000d6ng cung chi phi kiém dinh 1a 41.658.000 dong.

6. Buoc ba Lé Thanh T1 hoan tra lai cho nguyén don la Cong ty TNHH X,
ong Phan Bao D, ba Lam Thanh H so tién chi phi do dac, tham dinh gié la
22.087.000 dong.



Ngoai ra, an so tham con tuyén vé an phi, chi phito tung, truong hop thi
hanh an va quyén khang cao theo quy dinh.

Ngay 20/5/2024 Toa an nhan dan thanh phoé Ca Mau nhan dwoc don khang
cdo cua ba Lé Thanh T1 (don dé ngay 16/5/2024) khang cao ban an so tham so
88/2024/DS-ST ngay 08/5/2024, Ba T1 yéu cau cap phuc tham giai quyét theo quy
dinh phap luat.

Tai phién toa phiic tham:
- Pai dién theo uy quyén cua bi don trinh bay: Yéu cau khang cdo 06 van de:
1. Cong ty X tiép tuc thuc hién hop dong s6 19;

2. Trir lai s6 tién twong ung dién tich con thiéu 9,92m? (theo Hop dong s6 19
thi dién tich la 168m?, so véi giay chimg nhan QSDD dién tich chi 158,08m?);

3. Hoan tra chi phi kiem dinh 41.658.000 dong;

4. Tra tién dé khac phuc nhirng hang muc hu hong theo bao cao két qua tham
dinh 13 9.945.000 dong;

5. Yéu cau Cong ty X giao gidy ching nhan QSDD va ban vé hoan cong;

6. Ba T1 thanh toan cho Cong ty so6 tién dot 3 theo Hop dong so 19, sau khi
trir tong so tién theo nhirng yéu cau trén.

- Luat su Tran Chi T va dai dién theo Uy quyén cia nguyén don trinh bay:
Yéu cau Hoi dong xét xir khong chap nhan khang cédo, gitt nguyén Ban an so tham.

- Dai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Ca Mau tham gia phién toa phat
biéu:

Vé t6 tung: Tham phan, Hoi dong xét xtr, Thu ky tién hanh dung quy dinh
phap luat t6 tung dan su; Cac duong su chap hanh dung véi quyén va nghia vu
theo phap luat quy dinh.

Vé noi dung: bé nghi Ho1 df‘)ng xét Xt can cu khoan 2 Piéu 308 Bo luat to
tung dan su: Ché‘ip nhan khang cao cua ba Lé Thanh T1. Stra ban 4n dan su so tham
s6 88/2024/DSST ngay 08/5/2024 cua TAND thanh pho Ca Mau theo huéng chap
nhan mot phan yéu cau khoi kién ctia nguyén don; chap nhan toan b yéu cau phan
td cua bi don. Budc cac bén tiép tuc thuc hién hop df’ing, bi don phai thanh toan
cho nguyén don so tién con thiéu va 1ai, budc nguyén don phai giao cho bi don ban
goc giay CNQSD dat va tai san gan lién véi dat da dugc diéu chinh bién dong sang
tén cho bi don, budc nguyén don phai chiu chi phi stra chira cac hang muc hu hong
theo kiém dinh.

NHAN PINH CUA TOA AN:
Xét don khang cao cua bi don ba Lé Thanh T1 ndp trong thot han qui dinh
cua phap luat. Vé t6 tung, quan hé tranh chap, thoi hiéu khéi kién va tham quyén

giai quyét da duoc cap so tham xac dinh va thuc hién ding theo qui dinh phap luat.
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Xét yéu cau khang cao cua ba Lé Thanh T1, Hoi dong xét xir thay ring:

[1] Cac bén duong su déu thira nhan ngay 19/9/2022 ba T1 véi Cong ty X tién
hanh ky két hop dong mua ban nha hinh thanh trong twong lai s6 19/2022-HPKT-
TD (goi tat la Hop dong s6 19), cung ngay 19/9/2022 déi bén ky Phu luc hop dong
(b6 sung hop dong 19/2022-HPKT-TD).

Ngay 16/10/2022, ba T1 da nhan nha, dat ban giao tir phia Cong ty X va quan
1y, st dung cho dén nay.

Dé tién hanh thu tuc sang tén, ngay 17/11/2022 6ng D, ba H véi ba T1 ky két
hop dong chuyén nhuong QSDD va tai san gan lién voi dat tai Phong C, gia
chuyén nhuong thuc té la 2.400.000.000 dong (trong hop dong thé hién gia
1.500.000.0004d 1a dé giam thué). Ba T1 da thanh toan xong tién mua nha, dat theo
thoa thuan dot 1, dot 2 s6 tién 790.000.0004d (thuc té cong ty thu 690.000.000d con
100.000.000d dugc khuyén mai giam gia), con dot 3 chua thanh toan.

Ngay 21/11/2022 Chi nhanh VPDKDD TPCM di x4c nhan vo gidy chimg
nhan QSDD, quyén sé hitu nha va tai san khac gfin lién véi dat do ong Phan Bao D
va ba Lam Thanh H dung tén, Chuyén nhuong cho ba Lé Thanh T1.

[2] Phia cong ty vé6i 6ng D, ba H yéu cau huy cac hop dong da ky két véi ba
T1 vi cho rang cong ty da ra thong bao la da lam xong thu tuc chuyén nhuong giay
chitng nhan QSDD cho ba T1 va quy dinh trong thoi han 90 ngay ba T1 phai thanh
toan du so tién dot 3 cho Cong ty, tuy nhién cho dén hét thoi han quy dinh néu trén
ba T1 van khong thanh toan khoan tién con lai cho cong ty nén cin cir theo thoa
thuan trong hop dong s6 19 phia cong ty c6 quyén huy hop dong da ky két voi ba
T1.

[3] Nhan thz’iy, tai Piéu 4 Hop dfing sd 19 quy dinh thoi han giao, nhan nha
cong trinh x4y dung va ho so kém theo: “Thoi han giao gidy chirmg nhan quyén st
dung dat ngay sau khi nhan nha”; tai diéu 2 cua Phu luc hop dong (bo sung hop
dong s6 19) quy dinh “Bén Ban sé ban giao nha, so6 Giay chting nhan quyén so hiru
nha & va tai san khac gan lién vé6i dat cung 1 thoi diém va bén mua thanh toan theo
cac phuong an sau...”.

Doi chiéu theo nhitng quy dinh néu trén, thi phia Cong ty da vi pham hop
dong, do khi giao nha cho ba T1 quan 1y, sir dung vao ngay 16/10/2022 (bt luc
394, 399), phia Cong ty khong thé ban giao giay chimg nhan QSDD cho ba T1, vi
dén ngay 21/11/2022 Chi nhanh VPDKDD TPCM méi xac nhan gidy chimg nhan
QSDDP, quyeén s& hitu nha va tai san khac gén lién véi dat 1a chuyén nhuong cho ba
Lé Thanh T1.

[4] Bén canh do, Hop dong s6 19 ¢6 quy dinh nguo1 mua phai thanh toan lan
3 56 tién 1.610.000. OOOd ngay khi nhan s6 co gan tai san thuc té hién nay giay
ching nhan QSDD nguyén don van dang giir, ba T1 chua nhan duoc giay ching
nhan QSDDP theo quy dinh trong hop dong (do Hop dong khong quy dinh chi tiét
vé van dé giao nhan).

[5] Ngoai ra, tai khoan 2 Diéu 6 cia Hop dong s6 19 quy dinh nghia vu cta
Bén ban: “... Giao nha, cong trinh xay dung cho bén mua theo dung thoi han da
thoa thuan tai Piéu 4 cua Hop dong nay, dam bao chat luong...”. Tuy nhién, chi
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qua vai thang st dung, cong trinh d3 xudng cap, hu hong, khong dam bao chat
lwong (theo két qua kiém dinh s6 07/2023/KQ-KDP ngay 26/12/2023 ctua T2 tam
quy hoach va kiém dinh xay dung), véi chi phi stra chita 9.495.000 dong. Diéu nay
cho thay phia cong ty vi pham hop dong vé nghia vu ctia bén ban.

[6] Tai DPiéu 3 Hop d(:‘)ng s6 19 quy dinh thot han thuc hién thanh toan nhu
sau: “Lan 3: 1.610.000.000d ngay khi nhan s6 c6 gan tai san”. Bi don la ba T1 thtra
nhan ngay 05/12/2022 Céng ty c6 giri thong bao di cé gidy chimg nhian QSDD,
quyén so hitu nha ¢ va tai san gan lién véi dat da sang tén cho ba T1. Do d6, doi
chiéu theo Diéu 3 Hop dong s6 19 thi bi don 1a ba T1 cling ¢6 16i do cham thanh
toan so tien con lai 1.610.000.0004.

[7] Do phia nguyén va don da vi pham hop dong nhu khong dam bao duoc
chat luong cong trinh nhu hop dong da ky két va cling khong giao giay ching nhan
QSDD cho bi don, bi don khong thanh toan tién dung thoi han cho nguyén don nén
hai bén cung c6 16i. Tuy nhién, xét thay Hop dong so 19 cac bén da thuc hién nhu:
Bén ban da giao nha tr ngay 16/10/2022, Bén mua da & on dinh va da thanh toan
2/3 dot theo quy dinh trong hop dong, giay ching nhan QSDD co quan chirc ning
d3 x4c nhan diéu chinh tén cho bén mua. Nay nguyén don yéu cau cac huy hop
df‘mg da ky két, bi don yéu cau duoc tiép tuc thuc hién hop df‘mg, Toa an so tham
x4c dinh chi 1 bén ba T1 c6 16i do cham thanh toan theo hop dong va tuyén chap
nhan yéu cau cua nguyén don hiy cac hop dong da ky két giita nguyén don voi bi
don 1a chwa phu hop. Do d6 cap phtic tham chap nhan khang cdo cta ba T1 vé viéc
yéu cau duoc tiép tuc thuc hién hop déng.

[8] Theo Hop dong s6 19 va Phu luc hop dong kém theo déu c6 quy dinh thoi
han bao hanh la 12 thang ké tir ngay nghiém thu cong trinh va dua vao st dung
(Piéu 5 Hop dong s6 19). Cac diéu khoan bao hanh nhu: két cau nha, phan hoan
thién nhu dén, son, ctra, thiét bi vé sinh, thach cao, hé théng dién nudc nhung
khong bao gf‘)m cac rui ro tac dong tir don vi stt dung hoac nhiing su kién bat kha
khang. Tuy nhién, trong qua trinh st dung (con trong thoi1 han bao hanh) can nha
cua ba T1 b1 hu hong mot s6 han muc nhu: thoat nudc nha vé sinh khong dam bao
yéu cau ky thuat, twong xuat nhiéu vét nut ran nut, tham am, tran thach cao tham
am lau ngay hu hong, thé hién tai bao cao két qua kiém dinh chat lwong céng trinh
xdy dung cua Trung tdm quy hoach va kiém dinh xdy dung — S¢ xay dung tinh C
(but luc 319 dén 323). Nhan thay, nhu d phan tich & trén, trong hop dong co6 quy
dinh thoi han bao hanh cong trinh 1a 12 thang nhung chua hét thoi han bao hanh thi
cin nha cua bi don bi hu hong va theo két qua kiém dinh chi phi khic phuc la
9.495.000d. Do d6 Hoi dong xét xtr chap nhan yéu cau phan to nay cua bi don,
budc Cong ty thanh toan cho bi don 9.495.000 dong.

[9] Do chﬁp nhan khang céo cua bi don vé viéc yeu cau tiép tuc thuc hién hop
dong nén yéu cau nguyén don giao lai ban chinh gidy ching nhin quyén st dung
dat va tai san gan lién véi dat cho bi don cling duoc chap nhan.

[10] D6i véi yéu cau khang cao yéu cau doi trir dién tich chénh léch theo hop
dong la 168m?, so véi giay ching nhan QSDD 158,08m?2, chénh léch 9,92m?, de
quy ra so tién chénh léch, trir vao sb tién bi don con phai thanh toan. Nhan théy tai
Pon phan t6, nguyén don khong dit ra van dé nay, tai phién toa phiic tham nguyén
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don van thong nhat véi dién tich thuc té, khong ¢6 ¥ kién gi. Do d6 yéu cau khang
cdo nay khong duoc Hoi dong xét xur dit ra xem xét.

[11] Xét vé thuc hién hop dong, nhu phan tich trén thi bi don cling cé 16i do
cham thanh toan sd tién con lai 1.610.000.000d. Tai phién toa so tham, dai dién
nguyén don yéu cau tinh 13i chAm tra néu phai tiép tuc thuc hién hop dong. Do dé
bi don phai chiu khoan 1ai cham thanh toan trong thoi gian 21 thang (tr ngay
nguyén don ra thong bao 03/12/2022 dén ngay xét xit so tham 08/5/2024). Theo
don phan to, phia bi don cling dong ¥ tra 1di cham tra theo 1ai suat quy dinh trong
hop dong.

V¢ 1ai suat va so tién dé tinh 1ai, tai khoan 2 Diéu 8 cua Hop dong s6 19 ngay
19/9/2022 quy dinh: “Trong truong hop cham tre & chap nhan bi phat cham tién
do thanh toan véi so tien 1%/thang trén tong sé tién da thanh todn nhung khong
quéa 12% trén tong so tién thanh toan hop dong”. Nhu vay, bi don phai chiu khoan
1di cham thanh toan véi s tién 1%/tf‘)ng so tién da thanh toan (690.000.000d), so
tién 13i cu thé:

690.000.000d x 1% x 21 thang = 144.900.000d. Vi vay, so tién bi don phai
thanh toan cho nguyén don 1.610.000.000d + 144.900.000d = 1.754.900.0004.

[12] Tur nhitng phan tich néu trén Hoi dong xét xtr chap nhan mot phan khang
cdo cia ba Lé Thanh T1. Stra ban 4n dan su so tham s6 88/2024/DSST ngay
08/5/2024 ctiia TAND thanh phé Ca Mau theo dé nghi cua Pai dién Vién kiém sat
nhan dan tinh Ca Mau. Chap nhan mdt phan yéu cau khoi kién ctia nguyén don;
chép nhan toan b yéu cau phan td cua bi don. Budc cac bén tiép tuc thuc hién hop
dong, bi don phai tiép tuc thanh toan cho nguyén don s6 tién 1.703.747.000 dong,
nguyén don phai giao cho bi don ban goc giay chirng nhan QSDD va tai san gan
lién véi dat da duoc diéu chinh bién dong sang tén cho bi don, cung cac gidy to
khac lién quan dén can nha (néu co).

[13] Vé chi phi to tung:

Nguyén don da du nop chi phi do dac la 7.615.000 dong va tham dinh gia
14.472.000 dong. Do khong chap nhan yéu cau huy hop dong nén nguyén don phai
tu chiu toan bd chi phi do dac va tham dinh gia (da ndop xong).

Do chap nhan yéu cau phan to cia bi don vé so tién sira chita nha, nén nguyén
don phai chiu chi phi kiém dinh xay dung la 41.658.000 dong (bi don da nop xong,
nén nguyén don phai nop tai chi cuc Thi hanh 4n thanh phé Ca Mau dé tra lai cho
b1 don)

[14] Vé an phi:
- An phi dan su so tham

Cong ty TNHH X phai chiu an phi dan su khong c6 gia ngach doi véi yéu cau
huy hop dong khong duoc chap nhan la 300.000 dong va an phi dan su co gia
ngach doi v6i s6 tién phai thanh toan chi ph1 khac phuc hu hong nha la 475.000
dong (lam tron so), tong cong la 775.000 dong.



Ba Lé Thanh T1 phai chiu an phi dan su so tham c6 gia ngach 1a 64.647.000
dong.

Ong Phan Bao D, ba Lam Thanh H khong phai chiu an phi, dd du nop duoc
nhan lai.
- An phi dan su phuc thim: Ba T1 khong phai chiu.
[15] Céac quyét dinh khac cua an so tham khong khang cdo, khang nghi c6
hiéu luc phap luat ké tir ngay hét thoi han khang céo, khang nghi.
Vi cac 1€ trén,
QUYET PINH:

Can ctr khoan 2 Diéu 308, Diéu 309 Bo luat t6 tung Dan su:

,, Clqép nhan mot phan khang céo ctia ba Lé Thanh T1. Swra toan bo Ban an so
tham so0 88/2024/DSST ngay 08 thang 05 ndm 2024 cua Toa an nhan dan thanh
pho Ca Mau, tinh Ca Mau.

Ap dung cac Diéu 403, 406, 410, 414, 502, 503 cua Bo luat dan su;
Cian ctr cac Diéu 26, 147, 163, 165, 227, 228 Bo luat t6 tung dan su;

Can cir vao Pieu 26 Nghi quyet so: 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016
cua Uy ban thuong vu Quoc Hoi quy dinh vé muc thu, mién, giam, thu, ndp, quan
1y va str dung an phi va 1€ phi Toa an.

Tuyén xu:

1. Khong chap nhan yéu cau khoi kién cia Nguyén don vé cac yéu cau:

- Huy hop dong mua ban nha hinh thanh trong twong lai s6 19/2022 ky ngay
19/9/2022 gitta Cong ty TNHH X vé6i ba Lé Thanh T1 d6i v6i can nha (theo giay
phép xay dung s6 202/GPXD ngay 26/3/2021) bao gom quyén st dung dat thudc
thira sd 567, to ban do s 02, dién tich 60m? toa lac phuong D, thanh phé C, tinh
Ca Mau.

- Huy hop dong chuyén nhuong quyén s dung dat ky gitta 6ng Phan Bao D,
ba Lam Thanh H vé1 ba Lé Thanh T1 vao ngay 17/11/2022 tai Van phong C1 (theo
s6 cong ching 786, quyén so 04/2022 TP/CC-SCC/HPGD) d6i véi phan dat va tai
san gan lién véi dat thuoe 567, to ban do sé 02, dién tich 60m? toa lac phuong D,
thanh pho C, tinh Ca Mau.

2. Chap nhan toan bd yéu cau phan t6 cua ba Lé Thanh T1:

- Buoc cac bén tiép tuc thuc hién hop d("ﬁng mua ban nha hinh thanh trong
trong lai s6 19/2022 ky ngay 19/9/2022 giitta Cong ty TNHH X véi ba Lé Thanh
T1 d6i vé6i can nha (theo giay phép xay dung so6 202/GPXD ngay 26/3/2021) bao
oom quyén st dung dat thudc thira s6 567, to ban do s6 02, dién tich 60m? toa lac
phuong D, thanh phé C, tinh Ca Mau va tiép tuc thuc hién hop déng chuyén
nhuong quyén st dung dat ky giira 6ng Phan Bao D, ba Lam Thanh H véi ba Lé
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Thanh T1 vao ngay 17/11/2022 tai Van phong C1 (theo s6 cong ching 786, quyén
s6 04/2022 TP/CC-SCC/HPGD) doi véi phan dat va tai san gan lién véi dat thudce
567, to ban do so 02, dién tich 60m? toa lac phuong D, thanh pho C, tinh Ca Mau.

- Buoc Cong ty TNHH X, 6ng Phan Bao D va Lam Thanh H thanh toan cho
ba Lé Thanh T1 s6 tién 9.495.000d (chin triéu bon tram chin muoi lam nghin
dong) dé khic phuc nhitng hang muc hu hong theo kiém dinh ctia Trung tim kiém
dinh s& X.

- Budc Cong ty TNHH X, 6ng Phan Bao D va Lam Thanh H c6 nghia vu giao
cho ba Lé Thanh T1 ban goc giay ching nhan QSDD va tai san gan lién voi dat da
duoc diéu chinh bién dong sang tén cho ba Lé Thanh T1 va cac loai giay to khac
lién quan dén cin nha (néu co).

3. Chap nhan 1 phan yéu cau cia nguyén don:

Buoc ba Lé Thanh T1 ¢6 trach nhiém thanh toan cho Céng ty TNHH X, ong
Phan Bao D, ba Lam Thanh H tong s6 tién 1.754.900.000d (mot ty bay trim niam

muoi bon triéu chin tram nghin dong). Trong d6 1.610.000.000 dong la tién thanh
toan dot 3, 144.900.00 déng la 1a1 cham thanh toan.

Ké tir ngay nguwoi dwoc thi hanh én ¢6 don véu cau thi hanh an cho dén khi
thi hanh xong khoan tien néu trén thi hang thang nguwoi phai thi hanh an con phai
chiu thém khoan tién lai cua so tién con phai thi hanh an theo mikc lai suat quy

dinh tai khoan 2 Diéeu 468 Bo ludat dan suw nam 2015,
4. Vé chi phi to tung:
Nguyén don phai chiu chi phi do dac va dinh gia (da nop xong).

Buoc Cong ty TNHH X, 6ng Phan Bao D, ba Lam Thanh H phai hoan tra cho
ba Lé Thanh T1 chi phi kiem dinh xay dung la 41.658.000d (bon muoi mot triéu

squ tram nam muoi tam nghin dong), nop tai chi cuc Thi hanh an thanh pho Ca
Mau dé tra lai cho bi don Lé Thanh T1.

5. Vé an phi

- An phi dan su so tham:

Cong ty TNHH X, 6ng Phan Bao D, ba Lam Thanh H phai chiu an phi dan su
khong c6 gia ngach doi véi yéu cau huy hop dong khong dugc chap nhan la
300.0004d (ba tram nghin dong) va an phi dan su c6 gia ngach doi vdi s6 tién phai
thanh toan chi phi khic phuc hu héng nha la 475.000d (bon trim bay muoi lim
nghin dong), tong cong la 775.000d (bay tram bay muoi lam nghin dong). Ngay
02/6/2023, Cong ty TNHH X da du ndp so tién tam tmg an phi 1a 300.000d (ba
tram nghin dong) theo lai thu s6 0003501 tai Chi cuc thi hanh 4n dan su thanh pho
Ca Mau, duoc doi trir, phai nop tiép 475.000d (bon tram bay muoi lim nghin
dong).

Ba Lé Thanh T1 phai chiu 4n phi dan su so tham c6 gia ngach 1a 64.647.000d
(sdu muoi bon triéu sau trim bon muoi bay nghin dong). Ngay 20/7/2023, ba Lé
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Thanh T1 d3 du ndp so tién tam ung an phi 1a 300.000d (ba trim nghin dong) theo
lai thu s6 0003745 tai Chi cuc thi hanh 4n dan su thanh phé Ca Mau duoc doi trir,
ba T1 phai nop tiép so tién la 64.347.000d (sau muoi bon triéu ba tram bon muoi
bay nghin dong).

Ong Phan Bao D, ba Lam Thanh H khong phai chiu an phi, ngay 02/6/2023
ong, ba da du nop so tien tam trng an phi 1a 300.000d (ba trim nghin dong) theo lai
thu sd 0003500 tai Chi cuc thi hanh an dan su thanh phé Ca Mau duoc nhan lai
toan bo.

- An phi Dan su phtc thAim: Ba Lé Thanh T1 khong phai chiu. Ngay
29/5/2024 ba Lé Thanh T1 da ndp tam tng an phi phuc tham 300.000d (ba trim
nghin dong) theo bién lai s6 0008741 cua Chi cuc Thi hanh 4n dan su thanh ph Ca
Mau, duoc dbi trir véi sb an phi dan su so tham phai ndp.

6. Cac quyét dinh khac cua an so tham khong bi khang cao, khang nghi co6
hiéu luc phap luat ké tir ngay hét thoi han khang céo, khang nghi.

7. Ban an phuc tham c6 hiéu luc phap luat ké tir ngay tuyén an.

THANH VIEN HOI PONG XET XU THAM PHAN — CHU TQOA PHIEN TOA
Piang Minh Trung Hoang Thi Hai Ha Do Cao Khinh
Noi nhin: TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM
- Vién kiém sdt nhdn dan tinh Ca Mau; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA

- Toa an nhan dan thanh phd’ Ca Mau;
- Chi cuc THADS thanh phé Ca Mau;
- Cac dwong su;
- Luru hé so;
- Luru an van,
- Luu VI (TM:TANDTCM).
Po Cao Khanh
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